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Resumo:

A pesquisa visa contribuir com as multiplas reflexdes sobre a producao habitacional do chamado
“segmento econdmico”, que cresceu significativamente na década de 2000, e adquiriu maior
relevancia quando em 2009 o Governo Federal, por meio do Ministério das Cidades (MCidades) langcou
0 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Este artigo concentra o foco nas altera¢cdes que o
programa trouxe: nas relacoes institucionais entre agentes envolvidos na producao de HIS, nos
parametros arquitetonicos minimos colocados como condicao para o financiamento operado pela
Caixa Econdmica Federal (CAIXA) e, sobretudo, na qualidade arquitetdnica resultante. O recorte
empirico da pesquisa se concentrou em projetos realizados e implantados em cinco municipios da
RMSP, pertencentes a faixa 1 do PMCMV em empreendimentos realizados por movimentos sociais
organizados (PMCMV-FDS, ou “PMCMV-ENTIDADES”) em parceria com as municipalidades, e alguns
com parcerias ou subcontratacao de construtoras.
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IMPACTOS DO PMCMV-ENTIDADES
Produc3o de Habitacdo Social na RMSP*

INTRODUCAO

A pesquisa aqui sintetizada visa contribuir para as inumeras reflexdes sobre a
producdo habitacional do chamado “segmento econémico”, que cresceu significativamente
desde 2006, e adquiriu maior relevancia quando em 2009 o Governo Federal, por meio do
Ministério das Cidades (MCidades) lancou o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). A
partir da segunda metade da década de 2010, os recursos destinados ao programa sofreram
uma reducgdo abrupta, no entanto, este segue como grande promotor publico de Habitacao
de Interesse Social (HIS) no pais.

A producgdo de HIS teve, no inicio do século XXI, uma alteragao significativa em suas
formas de financiamento e no volume de producdo. Fendbmenos econbmicos e
administrativos levaram a um significativo aquecimento do mercado imobiliario, com maior
disponibilidade de crédito, provocando um aumento da producao privada para as camadas
de renda intermedidria. Assim, o mercado imobilidrio brasileiro iniciou, pela primeira vez,
um importante movimento no sentido de ampliar sua producdo. Muitas construtoras
abriram subsididrias para atuar no que passaram a chamar de segmento “popular”.

O financiamento publico as politicas habitacionais para baixa renda, por outro lado,
teve um incremento inédito gracas a modernizacdao da legislacdo para o setor de
investimentos imobilidrios e decisdes governamentais especificas, que injetaram no
mercado um volume de recursos de bilhdes de reais para o crédito imobiliario oriundos do
sistema de poupanga.

A promocdo publica de habitacdo social no Brasil, desde o SFH/BNH’ e
posteriormente, apesar de em alguns momentos ter alcancado padrdes quantitativos
significativos (cerca de 4 milhdes de moradias produzidas pelo BNH, em cerca de vinte anos),
ndo logrou éxito em atender a populacdo de renda abaixo de 5 salarios-minimos, uma vez
gue ndo tinha programas especificos para este segmento da populacdo. Entre 2009 e 2015, o
PMCMYV contratou mais de 4 milhdes de unidades, sendo 2,5 milhdes entregues, incluidas
neste contexto as trés faixas do programa que atenderam familias com renda entre zero e

! Este artigo tem origem na pesquisa (nome oculto para submissdo) que teve apoio da (nome oculto para submissao), sob a
coordenacgdo de (nome oculto para submissdo).
? Sistema Financeiro da Habitacdo/Banco Nacional da Habitagdo.
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dez salarios minimos. No entanto, a qualidade arquitetonica e urbanistica dos conjuntos vem
sendo questionada por diversos estudos recentes. Nota-se um padrdo construtivo de baixo
custo de construcdo, baixa qualidade arquitetonica, padronizacdo de solucdes pelas
construtoras e péssimas condicdes de implantacdo. Ignora-se, portanto, o Plano Nacional de
Habitacdo (PNH), elaborado e implementado pelo Governo Federal, uma vez que o PMCMV
teve, desde a sua formulagdo, a intencao declarada de aquecer a atividade da construgao
civil.

O programa foi moldado para atender preferencialmente a légica produtiva, para o
mercado popular, das empresas da construcdo civil privadas. Os recentes estudos sobre o
programa apontam que questdes como insercdo urbana, proximidade de equipamentos
publicos, dimensdes dos conjuntos e a qualidade construtiva e projetual ndo sdo prioridade
na produgdo destas empresas, e que deveriam ser incluidas na forma de enfrentamento do
déficit.

Deve ser salientada ainda a falta de empenho dos governos municipais, que tém a
prerrogativa da implementacdo da politica urbana, dada pela Constituicdo Federal (CF 1988),
e desde 2001, na aplicacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) por meio
de planos diretores, que poderiam alavancar o aumento da oferta fundiaria urbanizada para
atendimento ao programa.

O PMCMV estaria conseguindo produzir “bairros” e “cidades” dignas desses nomes,
com verdadeira insercdo urbana e boa qualidade de vida? Estimando-se que, como todo
projeto desse porte, seus resultados ndo sejam homogéneos, ha casos de sucesso dentro do
programa que possam ser apontados como exemplos bem-sucedidos? E nos casos onde o
sucesso é questionado, quais seriam as razoes deste fato?

Para Ferreira (2012) e Carvalho; Shimbo; Rufino, (2015) os avancos do programa sao
colocados em xeque quanto a sua incapacidade de alteracdo do quadro de indisponibilidade
de terra urbanizada a custos aceitdveis. Ambos autores constatam que ao final do processo,
e independentemente de inUmeros entraves econdmicos, politicos e institucionais, o que
deveria importar de fato é se a producao habitacional brasileira voltada as camadas de mais
baixa renda é ou ndo capaz de dar uma resposta, além de quantitativa, com efetiva
gualidade urbanistica e construtiva, gerando condicdes de vida digna para a populagao.

Este artigo concentra a atengdo, portanto, nas alteragdes que o programa trouxe: nas
relacdes institucionais entre agentes envolvidos na producdo de HIS, nos parametros
arquiteténicos minimos colocados como condicdo para o financiamento operado pela Caixa
Econdmica Federal (CAIXA) e, sobretudo, na qualidade arquitetdnica resultante. E notério o
impacto que o programa causou nas politicas municipais de provisdo habitacional. A
centralizagdo dos processos no agente operador do programa, a CAIXA, em parceria com as
construtoras reduziu o papel dos agentes publicos, historicamente responsaveis pela politica
habitacional e urbana nos municipios.
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“Uma das mudancas mais importantes a ressaltar em relacdo ao PMCMYV é
a auséncia de um agente promotor publico, papel antes desempenhado
por Companhias Metropolitanas de Habitacdo (COHAB), associagcbes e
cooperativas, responsaveis pela incorpora¢ao imobilidria e gestdo dos
empreendimentos. Essas instituicdes mantinham vinculos diretos com os
poderes publicos municipais e por vezes federais, o que abria maiores
possibilidades para articulagdo com as politicas urbanas, embora isso nem
sempre acontecesse. O desenho institucional adotado pelo programa
PMCMV, no entanto, inviabiliza a possibilidade de o poder publico atuar
como promotor e gestor do empreendimento. A instituicdo financeira
(Caixa Economica Federal), por um lado, e as empresas, por outro lado,
ganham centralidade em detrimento dos 6rgdos e instituicGes responsaveis
pelas politicas urbanas e habitacionais” (CARVALHO; SHIMBO; RUFINO,
2015, p. 55).

As companhias municipais de habitacdo (COHAB), assim como demais oOrgdos
publicos envolvidos com o atendimento a demanda habitacional, que detém dados sobre
populagdo, trabalhando em variadas escalas do planejamento urbano, e que deveriam fazer
a integracdo de politicas publicas relacionadas ao espaco urbano, no caso do PMCMV,
ficaram alijadas dessa producdo. Deste modo, tais 6rgdos, notadamente nos municipios da
Regidao Metropolitana de S3do Paulo (RMSP), trabalham atualmente somente na
disponibilizacdo de areas urbanas e nos processos de aprova¢dao dos empreendimentos.
Verifica-se também que a ma qualidade arquitetdnica e urbanistica dos conjuntos entregues,
estd diretamente relacionada com a centralizacdo do processo de produg¢do nos agentes
produtores (as construtoras) e no operador financeiro (CAIXA) do programa, em detrimento
dos d6rgdos historicamente envolvidos com o tema.

A padronizacdo de parametros nacionais, colocada pela CAIXA, e a necessidade de
otimizacdo de processos para majorar lucros dos agentes produtores, entre muitos outros
aspectos, criam condi¢cdes para uma producdao massiva e de baixissima qualidade. Os
aspectos relativos aos projetos e a produgdo sao, portanto, aqui enfatizados. Os parametros
definidos pela CAIXA que restringem o projeto, uma vez que desconsideram as diversidades
regionais, os arranjos familiares diferenciados, e com isso limitando a flexibilidade de
tipologias, dentre outros aspectos, com impacto direto na definicdo das unidades, foram
cuidadosamente analisados, buscando compreender as causas para, entdo apontar
alternativas.

Em relacdo a implantacdo dos conjuntos, a forma condominio, adotada em todas as
modalidades do programa, deve ser questionada do ponto de vista urbanistico. Em cidades
com déficit de espacos publicos, o isolamento em conjuntos murados vem ha muito tempo
sendo questionado, uma vez que a solucdo baseada na seguranca seria um agente indutor
de segregacdo, favorecendo o aumento da violéncia urbana.
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O cotejamento com solugdes urbanisticamente mais integradas pode ser uma forma
de tratar da qualidade de tais intervengdes. Tratou-se, portanto, de empreender um estudo
critico sobre o programa, a partir de estudos de caso que permitissem uma compreensdo
precisa dos problemas apontados, do ponto de vista arquiteténico, urbanistico e das
relagdes institucionais colocadas.

A discussao da producgao habitacional no Brasil pressupde um amplo debate sobre as
relagdes institucionais e politicas entre esferas de governo, entre governo e construtoras, e
entre esses agentes e 0s usuarios. Sobre essa discussdo, sobrepde-se a questdo fundidria
gue, na pratica, é o n6 central da problematica habitacional no pais (disponibilidade de terra
urbanizada a um custo aceitavel). Ao final do processo, e independentemente de tantos
entraves econOmicos, politicos e institucionais, o que deveria importar de fato é se a
producdo habitacional brasileira, voltada as camadas de baixa renda, é ou ndo capaz de dar
uma resposta, além de quantitativa, com efetiva qualidade urbanistica e construtiva,
gerando condicoes de vida digna para a populacdo beneficiada.

Em outras palavras, ndo é certo que as novas politicas habitacionais, por mais que
busquem enfrentar o problema da moradia pelo lado da producdo macica de unidades
habitacionais, consigam também com isso produzir “cidades” dignas desse nome, pois o que
se vé, historicamente, ndo somente no Brasil, mas no mundo todo, é o surgimento de
bairros e conjuntos habitacionais distantes de tudo, monofuncionais, com pouca diversidade
arquiteténica, e que rapidamente acabam tornando-se novos problemas sociais e com
solugdes cada vez mais complexas.

METODOLOGIA UTILIZADA

Em atividade conduzida pelos coordenadores da pesquisa, foram realizadas leituras
sistematicas da legislagdo referente ao Programa Minha Casa, Minha Vida, e de titulos de
interesse, visando a equalizacdo de conhecimento dos estudantes de graduacao envolvidos,
em relacdo a tematica geral da pesquisa.

A contribuicdo de autores que em seus estudos recentes sobre a producdo aqui
abordada, bem como aqueles que estabeleceram pardmetros anteriores foram
fundamentais para a formacdo de um espirito critico dos jovens pesquisadores que se
envolveram na pesquisa. Outras leituras foram realizadas de forma pontual por cada um dos
subgrupos?®, de acordo com especificidades identificadas pelos professores responsaveis e de
acordo com cada caso estudado. Destacam-se trés obras que foram lidas de forma
sistematica pela equipe de pesquisa:

3 .. ~ T .

Para otimizagdo do levantamento dos documentos e andlise dos casos, foram formados grupos menores denominados
subgrupos, compostos por um professor pesquisador e alunos da graduagao e pds-graduagdo que fazem parte do grupo de
pesquisa, orientados pelos professores.
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- MONTANER e MUXI (2006). Os autores desenvolvem pardmetros de andlise para
projetos residenciais espanhdis em uma publicacdo realizada sob a encomenda do
Ministerio de Vivienda espanhol, buscando definir critérios que balizem uma leitura
comparativa entre as mais variadas tipologias habitacionais. O tratamento dado a questdo
do atendimento a especificidades sociais, aos deficientes fisicos, a diversidades regionais e a
questdes relativas ao agenciamento espacial e a tecnologia, foram chaves importantes para
o estabelecimento de critérios de leitura para o trabalho empirico;

- FERREIRA (2012) apresenta um quadro da producdo recente do PMCMV, na
modalidade “Construtoras”. Trata-se de uma leitura especialmente critica, que aponta
deficiéncias e vicios do programa, sobretudo em relacdo a: inadequacdo regional de alguns
conjuntos, conforto ambiental, inser¢ao na malha urbana, a padroniza¢ao projetual, a
insuficiente infraestrutura urbana e o agenciamento das unidades. A centralizacdo do
processo nas construtoras, na origem do programa e seu papel no cenario de politicas
econdmicas anticiclicas sdo questionados frente a precariedade da macica producdo
resultante.

- CARVALHO; SHIMBO; RUFINO (2015) sob coordenacdo do Observatdrio das
Metrdpoles, buscam contextualizar a producdo do programa em diferentes regides do Brasil.
O trabalho de campo realizado trouxe importantes contribuicdes para a reflexdao necessaria
sobre o estabelecimento de padrdes iguais para a diversidade de realidades regionais.
Também hd um enfoque importante sobre a pequena producao do PMCMV-ENTIDADES, que
colaborou para a ampliacdo do repertério dos pesquisadores da equipe.

Além destas trés publicacdes, ressalta-se a revisao de toda a normativa do programa,
também lida de forma sistematica pela equipe de pesquisa. A leitura sequencial dos diversos
itens legislativos e portarias ministeriais permitiu a compreensdo dos avancos e da
sequéncia de revisoes, tipica de um programa que se aperfeicoa a partir de sua massificacao.

A segunda etapa da pesquisa teve inicio com a selecdo de cinco objetos de estudos,
obedecendo aos critérios: localizados na Regido Metropolitana de S3ao Paulo, que se
enquadrassem no PMCMV-Entidades, realizados em autogestdo, preferencialmente a
conjuntos realizados por profissionais que indicassem facil acesso aos estudantes e ou
conhecidos pelos professores, visando o acesso a documentacdo de projeto e a obra.

Foram realizados, pelas respectivas equipes levantamentos documentais (desenhos
de arquitetura, processos, cartilhas, dentre outros) relativas aos cinco conjuntos, o
redesenho de plantas, andlise comparada das plantas de unidades e implantagdes,
levantamentos de campo, registros fotograficos, entrevistas com moradores e realizadores
(arquitetos, 6rgdos publicos e construtoras) e visitas a algumas unidades.
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Os conjuntos escolhidos foram: o CONJUNTO NOVO PINHEIRINHO (Santo André); o
CONJUNTO RESIDENCIAL PARQUE ESTELA (Guarulhos); o CONJUNTO RESIDENCIAL
JOSE CAMAROTTO (Osasco) o CONJUNTO RESIDENCIAL ZORILDA MARIA DOS
SANTOS (Suzano, e o CONJUNTO RESIDENCIAL HOTEL CAMBRIDGE (Sao Paulo)

Os pesquisadores realizaram a sistematizacdo dos dados coletados, em relatérios
especificos. As entrevistas foram transcritas, bem como as impressdes subjetivas coletadas
por cada pesquisador e os dados foram analisados posteriormente, pelo conjunto da equipe.

Outra ferramenta utilizada foi a realizagao de encontros com especialistas. Foram
convidados os arquitetos Celso Sampaio (ex-Diretor Técnico da COHAB/PMSP) e Caio Santo
Amore Carvalho (professor FAU-USP e sdécio da Assessoria Técnica Peabiru Trabalhos
Comunitarios e Ambientais, especializada em projetos habitacionais). Os encontros tiveram
como motivacdo a necessidade de ampliar o conhecimento da equipe sobre o estagio atual
do Programa.

O Objetivo geral da pesquisa foi alcancado, com a compreensdo do perfil e a
qualidade da producdo atual do programa PMCMV-FDS — nas escalas da unidade, do
conjunto e da insergdo urbana —, em um levantamento que pode contribuir com a leitura
mais ampla dos resultados dentre as diferentes modalidades de financiamento e de
producdo. O relatdrio final da pesquisa, aprovado pelo 6rgdo de fomento, estd em fase de
revisdo para publicacdo e ampla divulgacao.

RELATORIOS

Para a organizacdo e uniformizacao das informagdes levantadas de cada conjunto foi
elaborado um modelo de relatdrio de andlise, com uma itemizacdo que incluiu dados gerais
como a descricao do empreendimento, o histdrico, bem como as especificidades de cada um
deles, sendo usada a mesma formatacdo para todos os casos estudados.

Deste modo o relatdrio deveria conter uma breve descri¢do, com inclusive as informacgdes sobre
0 processo de contratagao, expressos em uma ficha técnica, onde foram anotados dados sobre a
localizagdo, a implantagdo, a drea construida e niumero de unidades. Deste item ainda deveriam
constar dados sobre a insergdo urbana e especificidades da implantacgao.

Com relagdo a implantagdo os relatérios deveriam informar a adequacgao a topografia, a forma como
o terreno foi ocupado, as propostas de paisagismo e areas permeadveis, bem como a infraestrutura
condominial.

Sobre os custos e recursos o relatério deveria apresentar dados sobre o custo geral de execugao.
Ainda foram levantadas as formas e dimensdes que foram apropriadas para cada tipologia
habitacional, bem como a tecnoldgica adotada e ainda quanto a tipologia construtiva. No relatério
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deveriam estar explicitadas as areas dos ambientes lancadas em um quadro de dreas de cada
unidade.

Deste documento de andlise deveria ainda constar um relatdrio fotografico, bem como as transcri¢des das
entrevistas e demais anexos pertinentes como cartilhas, manuais, além do jogo de desenhos de projeto,
dentre outros documentos.

PMCMYV ENTIDADES

Incialmente a pesquisa teve como objetivo analisar a produc¢ao recente de habitagcao
de interesse social, a partir da leitura de alguns projetos produzidos no ambito do PMCMYV,
seguindo os parametros colocados pelo programa (em suas dimensdes arquitetonica e
urbana).

Por questdes metodolégicas4, o recorte empirico da pesquisa se concentrou em
projetos realizados e implantados na RMSP, destacando os municipios de Guarulhos, Osasco,
Santo André, S3o Paulo e Suzano. Os projetos escolhidos atenderam a faixa 1°> do PMCMV
em empreendimentos realizados por movimentos sociais organizados - o chamado PMCMV-
FDS®, ou popularmente como PMCMV-ENTIDADES’ - em parceria com as municipalidades, e
alguns com parcerias ou subcontratagdo de construtoras.

A modalidade PMCMV-FDS possibilita a realizacao de parcerias entre associagdes de
moradores e movimentos de moradia, dando origem a processos de autogestdo da
construcdo das unidades. A opcdo foi aprofundar a leitura sobre cinco conjuntos realizados
em processos auto gestionarios. Tal opcdo se deu pela auséncia de leituras comparativas
entre esses casos. Se em um primeiro momento se imaginava um ganho geral de qualidade
na modalidade PMCMV-FDS, gracas a auséncia da afericdo de lucro - que caracteriza a
modalidade Construtoras, o desenrolar da pesquisa apresentou a relativizacdo de alguns
aspectos positivos que comumente se atribui aos resultados concretos, como serd
apresentado mais adiante. No entanto, percebe-se melhor aproveitamento de aspectos
arquitetdnicos, sobretudo em relacdo a ndo padronizacao dos projetos.

Do ponto de vista urbanistico, foi verificado o atendimento de aspectos a serem
seguidos para a qualidade urbana dos projetos, detalhando-os e demonstrando por meio de
exemplos: a melhor insercdo na cidade, o acesso ao transporte publico, a existéncia de

* Dado principalmente pelo tempo empregado pela pesquisa, a facilidade de acesso pelos pesquisadores, a disponibilidade
de informacdes, a disponibilidade dos contatos com os agentes, bem como proximidade com a sede do grupo de pesquisa,
UPM, campus Higiendpolis Sdo Paulo

> A Faixa 1 do PMCMV concentra o atendimento em familias com renda entre 0 e 3 saldrios minimos.

® 0 PMCMV-EDS ¢é o segmento do programa que utiliza recursos do Fundo de Desenvolvimento Social do Governo Federal,
instituido pelo Decreto n2 103, de 22/04/1991, estando sob a regéncia da Lei n2 8.677, de 13/07/1993.

7y denominagdo do PMCMV-FDS para PMCMV-ENTIDADES, se da em fungdo da aplicagdo de recursos estar concentrada em
empreendimentos promovidos pelas entidades sociais organizadas, como as Associa¢cdes de Moradores locais.
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comércio, de equipamentos de educacdo e saude, de areas e equipamentos de lazer, além
da qualidade urbanistica das quadras, dentre outros.

A questdo fundidria deve ser aqui destacada, ja que o acesso a terra urbanizada é a
condicdo primeira para a inadequacdo dos locais para a implantacdo dos novos conjuntos
habitacionais.

Do ponto de vista arquitetdnico, foi verificada a qualidade projetual e de execugao,
quanto a aspectos como: materiais utilizados, industrializagdo da constru¢ao, parametros
técnicos (dreas minimas, desempenho termo acustico, custos dos materiais, qualidade das
solucdes projetuais).

CONJUNTOS ANALISADOS: RESULTADOS

Foram analisados os seguintes conjuntos: Conjunto Residencial Parque Estela
(Guarulhos); Conjunto Residencial José Camarotto (Osasco); Conjunto Novo Pinheirinho
(Santo André); Conjunto Residencial Hotel Cambridge (S3o Paulo) e Conjunto Residencial
Zorilda Maria Dos Santos (Suzano).

Foram realizados levantamentos documentais (desenhos de arquitetura, processos,
cartilhas, dentre outros) relativas aos cinco conjuntos, o redesenho de plantas, analise
comparada das plantas de unidades e implanta¢des, levantamentos de campo, registros
fotograficos, entrevistas com moradores e realizadores (arquitetos, érgdos publicos e
construtoras) e visitas a algumas unidades. As informacdes colhidas sdo riquissimas por
apresentarem um quadro inédito da producdo recente do PMCMV/FDS na metrépole
paulistana.

Por uma questdao metodoldgica, apresentam-se aqui de forma esquematica a partir
da seguinte subdivisdo: Entidade/Assessoria, Inser¢cdo Urbana, Implantagdo, Unidades.

ENTIDADE/ASSESSORIA

Sobre a relacdo entre associagées de moradores, assessorias técnicas e ao trabalho
realizado em autogestdo - marca da modalidade FDS/Entidades do PMCMV - alguns aspectos
devem ser enfatizados. A modalidade de autogestdo do programa distingue-se da
modalidade tradicional (comumente chamada PMCMV-Construtoras), por basear-se na
organizacao e atuacdo das Entidades Organizadoras. Como se trata de entidade sem fins
lucrativos, considera-se que a construcdo tenha ganhos qualitativos por aportar o percentual
referente ao lucro (na modalidade PMCMV-Construtoras) e reverté-lo para, por exemplo,
ampliar a drea construida por unidade. A organizacao da entidade permite ainda o projeto
participativo, com compreensdo das especificidades das familias beneficidrias. Tal modelo,
fruto de lutas populares nos anos 1980 e 1990, teve excelentes resultados nos mutirdes
autogeridos construidos a partir dessas décadas. O envolvimento das Assessorias Técnicas,
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geralmente ONG's multidisciplinares, nas etapas de viabilidade, projeto e obra é
fundamental para o bom resultado da operagao como um todo.

Nos conjuntos analisados, em que pese as diferencas de cada processo, observa-se
gue em alguns aspectos o programa ainda encontra obstaculos. O primeiro deles é a questao
da subcontratagao de diversos servigos, que minimizam os ganhos que o programa poderia
ter, uma vez que as empresas subcontratadas operam em regimes tradicionais, com
margens de lucro do mercado. Assim, os ganhos concentram-se em itens e servigos
operados pelas AssociagOes, basicamente a gestao do empreendimento e servigos gerais.
Nesse quesito, nota-se uma grande perda em relacdo aos mutirdes.

Um aspecto que deve ser salientado é a adaptacdo adequada dos projetos a
topografia e dimensao dos lotes. Diferentemente da modalidade PMCMV-Construtoras, no
Entidades observa-se maior diversidade de tipologias. A questao da padronizagao de
projetos pelas grandes construtoras leva a modelos que se repetem pelo territério nacional,
independente de diferencas climaticas, culturais e econémicas, como destacado por
FERREIRA (2012).

Os conjuntos analisados, viabilizados na modalidade Entidades, apresentam boa
adaptacdo aos terrenos, com observancia de peculiaridades projetuais ndo comuns na
totalidade dos empreendimentos do PMCMV. Nesse aspecto, deve-se ressaltar a
importancia do projeto arquiteténico e a participacdo qualificada das Assessorias Técnicas.

Em todos os conjuntos analisados, as prefeituras municipais se envolveram com os
empreendimentos, geralmente com a cessdo do terreno e algum apoio institucional. Em
Santo André essa parceria se estabeleceu a partir de demandas resultantes da ocupacao do
terreno pelo Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST).

A entidade beneficiada - Associacdo de Moradores do Acampamento Esperanca se
formou no bojo do movimento que inicialmente ocupou o terreno, em acdo reivindicatoria.
A obra, em fase final de execucdo quando da visita de campo, foi gerida pela associacao,
com assessoria técnica da ONG GTA, com notério acervo de obras construidas em mutirdo.

Da mesma forma como os demais conjuntos, nota-se aqui ampla subcontratacdo de
servicos pesados, com empreitadas contratadas pontualmente pela Associacdo. A
coordenacdo da obra esta a cargo da GTA, com participacao de liderangas do movimento

No Conjunto Novo Pinheirinho a entidade responsdvel pela implantacdo do
empreendimento foi a Associacdo de Moradores do Acampamento Esperanca de um Novo
Milénio. Inicialmente o terreno foi ocupado pelo movimento por moradia ligado ao
Movimento dos Trabalhadores Sem Teto (MTST). Posteriormente foi adquirido e concedido
pela prefeitura. O terreno, de 26000 m? foi dividido para a construcdo de dois diferentes
empreendimentos: o Santos Dias e o Novo Pinheirinho, sendo o segundo, o projeto
estudado.
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Os empreendimentos foram projetados e construidos pela GTA Engenharia Ltda.
Como estd estabelecido pelo programa Minha Casa Minha Vida Entidades, o terreno deve
ser de propriedade do movimento que o utiliza como garantia do financiamento.

Esse financiamento foi feito em nome dos futuros moradores designados pelo
movimento e que obrigatoriamente fazem parte desta entidade.O movimento recebe as
parcelas do financiamento e contrata uma ou mais empresas para projetar e executar as
obras.

J4 no Condominio Parque Estela, o empreendimento foi viabilizado pelo Movimento
Nacional de Luta por Moradia (MNLM) que organizou, em 2004, um grupo inicial de familias
a partir da possibilidade de producdao habitacional por autogestdo aberta pelo Programa
Crédito Solidario (PCS) do governo federal. O projeto posteriormente migrou do Crédito
Solidario para o PMCMV-Entidades, com aportes também do Governo do Estado, por meio
do Programa Casa Paulista, que estabelece recurso extra para a¢gdes do PMCMV no Estado
de Sao Paulo.

Entre 2004 e 2009, o MNLM contou com a assessoria técnica Peabiru (Assessoria
Técnica Peabiru Trabalhos Comunitdrios e Ambientais) para o desenvolvimento de estudos
de viabilidade para a compra do terreno e aprovag¢des dos projetos na Prefeitura e nos
O6rgdos ambientais, necessarios para a contratacdo do empreendimento pela Caixa
Econdmica Federal. A assessoria juridica foi realizada pela Sociedade de Apoio a Luta pela
Moradia (SAM). Dentre os servicos prestados pela Peabiru na modalidade autogestado
(coletiva), destacam-se: o estudo de viabilidade, o projeto de arquitetura, os projetos
complementares, o gerenciamento, o acompanhamento de obra, o trabalho social, bem
como as aprovacdes. A obra foi executada sob a administracdao do MNLM, e a gestao dos
recursos da Entidade Organizadora. A opcao do movimento foi por contratar uma Unica
construtora, que assumiu todas as etapas de obra e a compra dos materiais.

A liberacdo dos recursos foi feita mediante afericdo da qualidade dos servicos,
realizada por Peabiru e pela Comissdao de Acompanhamento de Obra (CAO), formada por
representantes das familias beneficiarias.

No Residencial José Camarotto, uma iniciativa da Associagdao de Moradores Viva
Quitauna com o apoio da Prefeitura do Municipio de Osasco, a construcdo foi entregue a
Novolar Construcdes e Incorporacdes Ltda. O apoio da Prefeitura do Municipio de Osasco se
deu na doacdo do terreno para a construcdo das unidades habitacionais e com o
acompanhamento na organizacdo dos documentos para a consulta prévia do PMCMV-
Entidades. A equipe técnica da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano — SEHDU
elaborou um projeto preliminar para a verificacdo da viabilidade da implantacdo e do
numero de unidades que o terreno comportava. Além disso, auxiliou a Associacdo na busca
pela construtora abrindo uma consulta publica para identificar empresas interessadas na
implantagdao do empreendimento. Nesse caso, ndao houve contratagao de Assessoria Técnica
nos moldes tradicionais, mas de uma construtora. A mediagao entre associagao e a frente de
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obras, geralmente realizada por Assessoria, foi capitaneada no momento inicial pela
Prefeitura. A partir da contratacdo pelo programa, a Prefeitura se retira, sendo entdo a
fiscalizacdo e o acompanhamento das obras realizados pela Associacao.

No conjunto Condominio Zorilda Maria dos Santos observou-se um processo de
projeto conturbado, com duas Assessorias Técnicas envolvidas. A Brasil Habitat foi
responsavel pela elaboragdo inicial de um Estudo de Viabilidade, do Projeto de arquitetura,
de Projetos complementares e do Trabalho social. Posteriormente, na etapa de implantagao
do empreendimento, a Ambiente Arquitetura, ONG com larga experiéncia em mutirdes
realizados pela autogestdo, foi responsavel pelas etapas de gerenciamento e
acompanhamento da obra, além das aprovacdes necessdrias. A entidade beneficidria foi a
Central Pré6 Moradia Suzanense (CEMOS), afiliada a Unido dos Movimentos de Moradia
(UMM), fundada nos anos 1980. A entidade também contou com apoio da Prefeitura
Municipal de Suzano, que incorporou no Plano Municipal de Habitagdao dispositivos que
possibilitaram que parte do apoio habitacional fosse feita a partir de Entidades sem fins
lucrativos. A ONG Brasil Habitat, que ja havia atuado junto a UMM, foi entdo acionada pela
entidade para realizar o projeto. A execucdo da obra ficou sob responsabilidade da
Ambiente Arquitetura, e durante a execugao foram feitas algumas altera¢des de projeto e no
sistema construtivo. Cabe ressaltar que este conturbado processo resultou em um pequeno
numero de unidades. Problemas de cardter ambiental levaram a decisdo por um conjunto de
baixa densidade, decisdo posteriormente contestada pela prépria assessoria e pela Entidade
gue levaram as obras adiante, uma vez que o projeto contemplou o atendimento a 80
familias em uma area onde seria possivel a constru¢ao do dobro de unidades.

O Residencial Cambridge (antigo Hotel Cambridge) é um caso muito especifico, um
processo ainda em andamento. A opc¢do por inclui-lo na pesquisa se deu pelas caracteristicas
Unicas. Trata-se de um exemplo de Retrofit®, modalidade muito pouco difundida dentro do
PMCMV. Portanto, as leituras realizadas se concentraram na luta dos ocupantes do edificio,
na sua participagdo no movimento social e nos relatos feitos por moradores e pela
Assessoria Técnica®.

O edificio funcionou como hotel, uso original, até o ano de 2002. Em 2010, a
Prefeitura de Sdo Paulo declarou o imdvel como sendo de interesse social, por meio do
decreto n? 51.237. Apds uma batalha juridica com os herdeiros do imével, a desapropriacdo
foi efetivada em 2011, prevendo uma reconversdao do conjunto de apartamentos,
remodelados em 121 unidades habitacionais de cerca de 40 m2. Em novembro de 2012, o
edificio foi ocupado por integrantes da Frente de Luta por Moradia (FLM), e,
posteriormente, foi incorporado a modalidade Entidades do PMCMV. Atualmente, o projeto

0 termo em Inglés, retrofit, pode ser traduzido pela palavra reforma, mas no sentido de customizar, adaptar e melhorar os
equipamentos, conforto e possibilidades de uso de um antigo edificio. Instituto Brasileiro de desenvolvimento da Arquitetura
(IBDA).

® Caso emblematico na luta por moradia na drea central de Sdo Paulo, a ocupacgdo teve sua historia retratada no filme "Era o
Hotel Cambridge", da diretora Eliane Caffé.
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arquitetonico, adequado para 121 unidades, é desenvolvido pela Assessoria Técnica Peabiru
Trabalhos Comunitdrios e Ambientais.

INSERCAO URBANA

Em relacdo a insercao dos conjuntos, nota-se geralmente uma tendéncia a ocupacao
de terrenos periféricos, comum a média nacional dos conjuntos do PMCMYV, ja muito
debatida em pesquisas anteriores. No entanto, alguns dos exemplares analisados fogem a
essa tendéncia e indicam que a modalidade Entidades do PMCMV parece se diferenciar no
que se refere a inser¢dao urbana, sobretudo em virtude de parcerias com prefeituras
municipais.

E certo que, a afirmacdo da tendéncia verificada nos projetos analisados pela
pesquisa, da escolha por uma melhor localizagdo dos conjuntos desenvolvidos pelas
Entidades Organizadas, deve ser verificada no conjunto do pais, em amostras mais amplas.
No entanto, o recorte pesquisado indica avancos significativos nesse quesito.

No Conjunto Novo Pinheirinho, distante 5,4 km do centro de Santo André, situa-se
em regido consolidada, o Jardim Santa Cristina. O conjunto esta a menos de um quilémetro
de equipamentos de educacdo, a 1,2 quildometro de uma unidade de saude e 1,4 quildmetro
de comércio de médio porte. Trata-se de conjunto situado em regido residencial de baixa
renda, com facil acesso a vias servidas de transporte publico.

O Conjunto Parque Estela se situa em regido periférica do municipio de Guarulhos, o
Jardim Guilhermino. Distante 15 quilédmetros do centro do municipio, o conjunto também
conta com ampla rede de atendimento por equipamento de saude e de educacdo nas
proximidades, entre 1 e 2 quildmetros de distancia. A oferta de equipamentos de lazer e
cultura também é satisfatoria, a distancias similares.

Em Osasco, o Residencial José Camarotto esta situado em area urbana estruturada,
um bairro de classe média com média densidade (Quitauna), a cerca de 3 quildmetros do
centro da cidade, em uma rua dotada de comércio e servicos e servida por transporte
publico. Escolas e Unidades de Saude estdo situadas a menos de 1 quildometro, bem como
equipamentos de lazer.

J4 o Condominio Zorilda Maria dos Santos é o conjunto localizado em area
periférica, mais distante dos centros das cidades entre os casos estudados. Situado nas
franjas da ocupacdo urbana, o conjunto é um exemplo tipico de conjunto de baixa densidade
que caracteriza o PMCMV em municipios de pequeno porte. Sua localiza¢do colabora com o
processo de expansdao da mancha urbana, com acesso precario por transporte publico. Os
equipamentos de saude e de educacdo estdo situados, respectivamente a 1,4 e 1,2
quildmetro do centro da cidade de Suzano. O centro comercial Dona Benta esta distante 1,2
quildmetro do conjunto. Ndo ha equipamentos de lazer e/ou cultura nas proximidades.

12
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Os empreendimentos analisados apresentam alguns problemas similares aqueles
produzidos pelas demais modalidades do PMCMYV em relagdo a destina¢do de unidades para
uso comercial, uma vez que o Programa so financia unidades para fins de moradia.

A excecdo, mais uma vez, é o Cambridge, com previsdo de comércio no pavimento
térreo, ainda em fase de negociacdo. Esse conjunto se caracteriza também pela auséncia,
por sua configuracdo pré-existente, de dareas livres de lazer, embora haja previsiao de
ambientes comunitarios.

No caso do Edificio Cambridge, nota-se um esfor¢co pelo atendimento a uma
demanda histdrica dos movimentos sociais. Na contramado do padrdo de periferizacdo da
construcdo de habitacdo para a populacdo de baixa renda, trata-se de reabilitacdo de uma
edificacdo na area central da cidade de S3o Paulo. Esse caso é emblematico e pode levar a
mudancas de paradigma também em relag¢do a sua forma de ocupacao, por ser uma reforma
de edificio existente. Neste sentido, a Prefeitura de Sdo Paulo apresentou algumas iniciativas
interessantes, buscando no PMCMV-Entidades uma saida para parcerias que viabilizasse
moradias na regido central da cidade, em parceria com as Entidades Organizadas. Esse
conjunto se localiza a 16 minutos de caminhada da Praca da Sé, menos de um quilometro, e
a menos de um quilometro de equipamentos de saude e de educagdo. O edificio esta
localizado em um endere¢o amplamente servido por comércio e servicos.

Este conjunto prescinde da necessidade, geralmente atrelada a conjuntos
residenciais, da implantacdo de infraestrutura urbana e de equipamentos publicos, por estar
inserido em regido de alta densidade, servida por bens e servicos publicos.

IMPLANTACAO

Em Santo André no Conjunto Novo Pinheirinho destaca-se a elevada densidade
(1.312 hab/ha), o nimero de vagas para estacionamento (137) e a existéncia de elevadores
(8). A instalacdo de elevadores no contexto do PMCMYV tem sido ampliada recentemente,
apesar do Onus que representa para os conddminos. A necessidade de ampliar o
atendimento pelos conjuntos a um maior nimero de familias tem levado a adocdo da
solucdo, que pode se tornar problematica na gestao futura desses empreendimentos. O
numero de vagas, embora alto, corresponde ainda a cerca de 1/3 do nimero de unidades.

No Conjunto Parque Estela observa-se atencdo especial do projeto com as areas
condominiais. Pela existéncia de patios, o projeto do conjunto configura areas de uso
comum que propiciam um bom aproveitamento da area verde contigua. Com densidade
bem menor do que os casos de Osasco e Santo André, esse conjunto apresenta uma oferta
maior de espagos para lazer e convivéncia, com uma relacdo harmoniosa entre espacos
edificados e vazios, além de um melhor aproveitamento do terreno. As condicdes de
iluminacdo e aeracdo também sdo favorecidas. O conjunto também apresenta atencdo
especial a ocupacdo de terreno em declive: a implantacdo paralela as curvas de nivel
demonstra a preocupacdo com reducdo de movimentacdo de terra e adequacdo as
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condicdes existentes, além de proporcionar melhores condi¢des de orientagdao da insolagao
no sentido norte e leste para os dormitérios. Quanto ao numero de vagas para
estacionamento, a relacdo é de uma vaga para cada duas unidades habitacionais.

Em Osasco, o destaque quanto a implantacdo é a solucdo para o desnivel acentuado
existente em parte do terreno. O acesso em meio nivel elimina a necessidade de elevadores
nos blocos que tem mais que 5 pavimentos (térreo+8 pavimentos), sendo uma solucdo
econdmica e incomum em empreendimentos do PMCMV.

As justas dimensdes do terreno e a alta densidade (1.263 hab/ha) reduzem
relativamente as areas livres condominiais. A solucdo em declive, apesar de otimizar a
circulacdo, reduz a disponibilidade de areas livres comuns que possam ser apropriadas pelos
moradores para as atividades ao ar livre, uma vez que a solu¢ao acarreta a necessidade da
criacdo de taludes ingremes que no caso deste projeto foram recobertos com uma capa de
concreto projetada para a sua estabilizagao.

O Unico dos conjuntos que tem projeto para unidades unifamiliares, o Condominio
Zorilda Maria dos Santos apresenta os problemas e qualidades desse tipo de organizacao.
Apesar dos ganhos para as familias, com dreas livres individualizadas, o conjunto apresenta
grande area destinada ao sistema vidrio.

Portanto, ndo ha area de lazer condominial, apenas um pequeno salao comunitario™®.
O isolamento do conjunto, com cercamento e a presenca de guarita, é também uma marca
dessa tipologia de implantacdo, com resultados urbanos bastante negativos. A baixissima
densidade do conjunto garante a presenca de areas verdes (cerca de 20% da gleba), parte
individualizada (quintais) e parte condominial. No longo prazo esta tipologia de implantacao
tem se mostrado prejudicial ao pleno desenvolvimento da mancha urbana, como atestado
notadamente em trabalhos recentes (CARVALHO; SHIMBO; RUFINQ, 2015 e FERREIRA, 2012)
sobre condominios horizontais isolados, gerando espraiamento, ampliando os custos com a
implantacdo de infraestrutura urbana, trazendo prejuizos as familias quanto aos
deslocamentos e ao uso de bens e servigos publicos.

NUMERO DE UNIDADES

Em relacdo as unidades, percebe-se um ganho em relacdo a producao tradicional do
PMCMV. As unidades projetadas na modalidade Entidades tém geralmente maior area
construida em relacdo aquelas projetadas por construtoras, conforme descrito
anteriormente. Embora esse ganho seja de alguns poucos metros quadrados, em um cenario
de revisdo critica do modelo de habitagcdo minima, e do préprio modelo de financiamento
com valor fixo por unidade, considera-se este quesito um avanco.

10 = N . . . . .
No caso do PMCMV, o saldo comunitario é uma premissa de projeto devendo ser considerado e implantado em conjuntos
com um numero maior que 60 unidades habitacionais.
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Em Santo André, no Novo Pinheirinho, a drea da unidade é de 54,4m?, com quase

52m? de “4rea varrida”*

, excedendo em mais de 10 m? as exigéncias minimas do programa.
Esse é um caso tipico de ganho da modalidade Entidades em relacdo a modalidade
Construtoras: no caso da ultima, a busca pela minimizacdo de gasto por unidade se reflete
na majoracdo do lucro da empresa construtora, uma vez que o financiamento é fixo por
unidade. Essa busca por maior lucratividade leva as construtoras a padrdes que se
aproximam muito da drea minima exigida pelo programa (41m? de “area varrida” para

apartamentos e 36m? para casas).

Em Guarulhos, no Parque Estela, as unidades tém 42 m?, mantendo-se na média da
producdo do PMCMV. Os ganhos nesse conjunto estdo mais claros na escala da implantacao.

Um dos casos mais extremos entre os estudados é o de Suzano, com unidades de
53,55m?. Este é um caso em que houve a possibilidade de maior atuacdo dos moradores na
obra e, por se tratar de um conjunto horizontal, as questdes relativas a seguranga na
execucdo da obra, bem como a operacdo de maquindrio mais complexo, caracteristica dos
conjuntos verticais, sdo minimizadas.

Em Osasco, no Residencial José Camaroto, tem duas tipologias distintas com darea
total de 49,67, a tipologia (A) e 50,43 m? a tipologia (B)'?). Nesse conjunto, como nos
demais, observa-se uma area excessiva na somatoéria das areas molhadas, notadamente as
mais caras em uma construcdo habitacional. A tipologia B (50,43m?), por exemplo, conta
com 24,8% de sua drea ocupada por esses ambientes. Esse percentual resulta de parametros
minimos obrigatdrios, estabelecidos pela CAIXA, em atendimento a possibilidade de
adaptacdo das unidades a NBR 9.050".

O Edificio Cambridge é mais uma vez excecdo entre os casos estudados. Com dareas
muito distintas entre suas tipologias, devido a necessidade de adaptacdo do edificio
existente, experimenta-se ali o atendimento a demandas diferenciadas (de familias
numerosas a moradores sozinhos). Dessa forma, foram analisadas as seis tipologias
diferentes, com dareas variando entre 55,39m? e 35,17m?. As unidades menores desse
conjunto tém maiores dificuldades de adaptacdo e, nesses casos, a area molhada chega a
40% da area construida.

Diferente dos outros conjuntos, a andlise do Cambridge se deu sobre os projetos
apenas, e por entrevistas realizadas, uma vez que as obras ainda ndo haviam sido iniciadas.
Nos demais conjuntos os responsaveis permitiram acesso a visitas aos canteiros de obras
(Santo André e Osasco) e as unidades prontas e ocupadas (Guarulhos e Suzano). Nas

" Area correspondente a subtracdo do total de “drea construida” da area ocupada pelas paredes.

12 Respectivamente 43,30 e 44,18m? de “area varrida”.

3 A NBR 9050 versa sobre os dispositivos de acessibilidade, e nas unidades habitacionais esta norma trata das unidades
sanitarias. Além disso, as normas da CAIXA expressam a preocupacdo com o atendimento das prerrogativas do desenho
universal.
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unidades prontas e ocupadas visitadas foram verificadas boas condi¢ées de ocupagdo das
unidades.

CONSIDERACOES FINAIS

Ao final da pesquisa, verificou-se que a amostra utilizada apesar de pequena era
qualificada, dado que a produc¢do do Programa Minha Casa, Minha Vida-Entidades, na RMSP,
é ainda bastante reduzida, mesmo apds da atuacao de aproximadamente dez anos.

Algumas das justificativas para a baixa producdo podem ser identificadas no alto
valor fundidrio, uma vez que o valor dos terrenos é parte do custo global do
empreendimento, mesmo que a terra seja usada como contrapartida municipal; no alto nivel
da burocracia tanto para o credenciamento das entidades no programa quanto para o
credenciamento dos beneficidrios para o financiamento das unidades; no nimero reduzido
de empresas construtoras credenciadas e habilitadas pela CAIXA para a execucdo dos
empreendimentos, bem como no volume reduzido de recursos disponibilizados pelo
MCidades para o programa.

De qualquer modo, os resultados da analise desta pequena amostra evidenciam a
diversidade dos projetos, a qualidade das unidades, no que diz respeito a area construida,
guanto a implantacdo e a insercao urbana dos conjuntos.

Cabe ressaltar, que a metodologia adotada para a realizacdo da pesquisa composta
pelo levantamento dos dados dos projetos, as visitas aos conjuntos e entrevistas, baseada
nas publicacdes de Montaner (2006), Ferreira (2012) e Carvalho, Shimbo e Rufino (2015)
apresenta-se como uma ferramenta que podera ser utilizada para a ampliacdo da pesquisa
em demais municipios do Brasil, onde houve a producdo de unidades habitacionais do
PMCMV-Entidades.

Os conjuntos analisados, embora configurem uma pequena amostra perante o
quadro estadual, ddo um quadro significativo do potencial da producdo do PMCMV-
ENTIDADES em um contexto metropolitano tdo complexo. Com as condi¢des de preco da
terra mais desfavoraveis no cenario brasileiro, a Regido Metropolitana de S3o Paulo d3, nos
cinco conjuntos estudados, uma prova de que, mesmo com as amarras colocadas pelo
programa federal, é possivel avancar em relacdo a qualidade arquitetonica e urbanistica de
sua producao.

A parceria entre as Entidades Organizadas e Assessorias Técnicas — que podem se
formar tanto por ONG’s, como por escritdrios projetistas com equipes multidisciplinares — é
fundamental para o bom andamento dos projetos nessa modalidade, devendo ser
fortalecida, com respaldo tanto das prefeituras municipais como do Agente Promotor
(CAIXA). A modalidade Entidades permite, ao eliminar a necessidade de lucros sobre projeto
e obra (excetuando-se aqueles necessdrios com as subcontratagdes minimas de bens e
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servicos), um ganho de qualidade considerdvel, sobretudo nas escalas da unidade e de
implantagao.

Como pode ser verificado nos casos analisados, o ganho em area (por unidade)
chega, em alguns casos, a mais de 20% em relacdo as dreas minimas exigidas pela CAIXA.

O caso do Edificio Cambridge, por outro lado, apresenta-nos uma saida para a
necessdria qualificacdo da demanda. A excecdo ali, por se tratar de um Retrofit, permitiu
uma variada gama de tipologias para unidades, garantindo o atendimento a distintas
formacdes familiares. A padronizagao tipoldgica (sala, 2 quartos, cozinha e area de servico),
baseada na familia brasileira “tipica”, € um dos aspectos mais questiondveis do PMCMV, que
ignora a diversidade da sociedade brasileira. Pesquisas recentes vém questionando essa
padronizagdo exigida pela CAIXA, sobretudo a partir dos dados levantados pelo Censo 2010.

Outro detalhe que se destaca no caso do Hotel Cambridge é o fato de constituir-se
como uma alternativa para diminuir o déficit habitacional em Sdo Paulo, uma vez que
existem inumeros edificios vazios na regido central de Sdo Paulo, que sob esta perspectiva
estariam conjugadas a localizacdo em &rea urbana consolidada, infraestrutura e
disponibilidade de unidades.

Nos conjuntos executados pelas grandes construtoras que dominam o setor, a opgao
pela padronizagdo dos produtos (unidades e blocos de apartamentos) visa a otimizacao do
canteiro e reducdo de custos em escala, como comprovado por FERREIRA (2012). Nesses
casos, é também notdvel a rejeicio de terrenos que ndo se adequam as necessidades
topograficas colocadas pelos projetos padrao. Nos casos analisados, dois dos conjuntos se
implantam em condi¢Ges topograficas bastante adversas (Osasco e Guarulhos). E em ambos
0s casos, o0 projeto arquiteténico busca trabalhar com essas especificidades.

No primeiro caso, com o acesso em meio nivel, elimina-se o uso de elevador para um
edificio de nove pavimentos. No segundo caso, a implantacdo em blocos paralelos as curvas
de nivel garante melhores condi¢des de ventilacdo e iluminacdo naturais; a solucdo também
prioriza a ventilacdo cruzada, otimizada pelo uso de pilotis, que garantem a circulacdo de ar
sob as primeiras lajes. Trata-se de um repertério de solu¢des banais, que abundam na
histéria da arquitetura residencial moderna, e que se perderam ao longo dos anos, com a
proliferacdo de conjuntos em blocos repetidos e monotonamente assentados sobre terrenos
planificados.

A auséncia de regulacdo sobre a qualidade projetual em programas como o PMCMV
decorre de sua ancoragem na necessidade de realizacdo de lucro por parte dos agentes
executores. Rolnik (2015) descreve processos semelhantes em outros continentes,
identificando na financeirizacdo das grandes construtoras e incorporadoras, e em relacoes
promiscuas destas com agentes publicos, a explicacdo para o sucesso de programas
habitacionais focados nos resultados quantitativos. A perda de qualidade projetual, a

17



XV” ENANPUR
kv NATAL2019
27 a31maio

auséncia de participagao popular, a padronizagao de solugdes e a inadequacao a realidades
regionais sdo comuns em programas similares, sobretudo em paises em desenvolvimento.

Assim, os resultados alcancados pela producdo realizada em regime de autogestao,
ainda que amarrados pelos parametros minimos questiondveis do PMCMYV sao significativos.

Considera-se que os resultados dessa pesquisa possam ser cotejados por centros de
pesquisa que tém se debrugado sobre o tema, e que colaborem com o esforgo pela revisao e
leitura critica do programa, visando seu aprimoramento. As experiéncias exitosas de
movimentos sociais e escritérios técnicos engajados no tema da autogestdo, que inspiraram
a criacdo da modalidade ENTIDADES do PMCMV, ndo devem ser ignoradas. As conquistas
dos mutirdes autogeridos nos anos 1990 sdo ainda referéncias, e ndo devem ser observadas
apenas pelo protagonismo popular que ensejou, mas também pelos excelentes resultados
projetuais alcancados, gracas a atuacdao de profissionais engajados na problematica
habitacional e ao respeito aos usudrios finais, com seu efetivo envolvimento na gestdo da
producdo e do projeto.
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